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融 商 品 ， 主 要 有 联 邦 住 宅 抵 押 金 库 的 6,+’7
8’’9’& 和 联 邦 住 宅 都 市 开 发 厅 的 6:;<=6,+’*
:>?@-A7 ;,B(’&)@,B7 <,&-./.’ C ，前者主要对象是
相对富裕的老年人，而后者乃经联邦议会通过，并
成 为 全 美 住 宅 法（D/-@,B/E7 F,?)@B.GH- ）中 的 项
目之一，主要应对资产较少的老年人的需求，至

























件 受 我 国 经 济 大 环 境 影 响 ， 已 基 本 具 备 运 作 能
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显 示 #$ 岁 以 上 人 口 占 全 国 总 人 口 数 的 #" %#&，
达到 ’#(’" # 万，表明我国已经开始步入老年型
社会。按照 !%%$ 年人口数据预测，老年人口总
数在 )*(* 年总人口达到峰值时为 )" %+ 亿，老龄
化程度从 ," *’&陡升至 )*" ((&，中国人口从轻度
老龄化进入高度老龄化。
中国的老龄化速度相当快。!%’) 年，#$ 岁
以上的人口占总人口的比率只有 (" %&，但 )***
年已接近 ,&，进入 “老龄化社会”。按照这一比
率将在 )*)’ 年超过 !(&，)*!$ 年到 )*(* 年左右
是老龄化进 展 最 快 的 时 期 ，#$ 岁 以 上 人 口 比 例
从 )*!$ 年 %" +$&增加到 )*(* 年的 )*" *#&，平均
每年增长 )" !(&，)*$* 年 #$ 岁以上人口比例增






庭 户 的 %" )&， $+++%# 户 购 买 经 济 适 用 房 ， 占
#" $&，)(*!*,$ 户 购 买 原 公 有 住 房 ， 比 例 高 达
)%" (&， 购 买 住 房 的 家 庭 总 户 数 达 到 ($" )&， 另
外加之 )#" ’&的家庭户自建住房，城市中拥有住


















开 展 老 年 住 宅 期 货 化 是 一 个 庞 大 的 系 统 工
程，不仅需要银行保险等金融机构开辟市场，需
要房屋拥有者和房产经营商的积极参与，还需要
政府中工商法律等机构管理引导和社会的关注监
督，只有各方协调行动，共同推进老年住宅的积
极使用，老年人才能获得稳定的经济来源而拥有
高质量的晚年生活，从而缓解老龄社会所带来的
冲击。
!" 加强立法，规范市场
住宅逆抵押信贷作为新兴的金融工具，如果
缺乏正规的法律规范，为个别投机商利用将不仅
扰乱金融市场秩序，更将侵害体弱力衰的老年人
的正当权益，对老龄社会的持续健康发展带来不
和谐的因素。
)" 设立老龄产业风险基金
虽然住房逆抵押贷款制是以住房作为抵押，
贷款的回收有一定的保证，但是由于抵押资产本
身的风险、利率风险以及预付款风险等多方面的
影响，逆抵押贷款仍存在一定的风险。因此通过
一家或多家企业及个人共同发起设立老龄产业风
险基金，并委托专业基金管理公司进行管理，该
基金作为风险基金可以帮助银行保险等金融机构
规避部分投资风险，同时该基金也可以用于老龄
产品开发项目资金，令其他老龄产业同时得到发
展。
+"- 加强老年人需求的预测工作
发展老年产业，首先需要研究机构和相关企
业科学地对老年人口的发展现状和未来作出准确
的评估，只有及时把握正确的老年人口各方面资
料，才能制定正确的发展战略，降低投资风险，
否则不仅会对日益成熟的金融市场和房地产市场
带来巨大冲击，还会影响老年人口安宁的晚年生
活，影响老龄化社会的稳定。
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